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Le contexte : le porteur de projet et le bassin de vie concerné

CDC LA ROCHEFOUCAULD-PORTE DU PERIGORD
27 communes

22 000 habitants

EX-CDC 
BANDIAT-TARDOIRE

La Rochefoucauld-en-Angoumois
14 600 habitants

PLUi approuvé en janvier 2022

EX-CDC 
SEUIL CHARENTE-PERIGORD

Montbron
7 400 habitants

PLUi en cours d’élaboration



Le contexte : état des équipements petite enfance / enfance jeunesse sur ex Bandiat-Tardoire

Centre d’Accueil de Loisirs Sans Hébergement (ALSH) // 136 enfants
Pas de bâtiment dédié, fonctionnement multi-sites (écoles)
> Difficultés de gestion (tensions), absence de dépaysement, coût

Capacité d’accueil limitée
> Familles sur liste d’attente

Impossibilité de stocker
> Difficultés de gestion (navettes multi-sites, lieux inadaptés)

Crèche Mélusine // 49 enfants
Bâtiment à La Rochefoucauld-en-Angoumois, mais vétuste et à étage
> Inconfort d’hiver et d’été, investissements vains, difficultés en pratique

Capacité d’accueil limitée
> Demandes ajustements PMI / CAF

Relais Petite Enfance (RPE, ex-RAM)
Pas de bâtiment dédié, fonctionnement multi-sites + non adaptés
(salles des fêtes, Maison France Services…) 
> Difficultés de fonctionnement

Impossibilité de stocker
Professionnelle isolée

Lieu d’Accueil Enfants-Parents (LAEP)
Projet de création

OFFRE INADAPTEE 
FONCTIONNEMENT / CAPACITE 

D’ACCUEIL / QUALITE D’ACCUEIL 

> MUTUALISATION
POUR CRÉER

LE VERITABLE POLE ENFANCE- 
JEUNESSE DU TERRITOIRE



Le contexte : localisation de l’offre petite enfance / enfance jeunesse du territoire

(Source : CDC)



2021-2022 : Recherche d’un site près de La Rochefoucauld-en-Angoumois
et des grands axes de circulation

Le contexte : historique

Problématiques concernant différents équipements de la petite enfance et de l’enfance sur le territoire

> Volonté de créer le pôle enfance-jeunesse du territoire

2020 : Réflexions engagées avec les élus, les techniciens, l’ATD et le CAUE

pour définir les besoins et le programme



Le contexte : recherche d’un site

Mutualisation avec les écoles de La Rochefoucauld et Rivières
Manque de foncier
> Abandon

ZAC Terrasses de Tardoire dans le centre de La Rochefoucauld
Pollution des sols, désamiantage et démolition de bâtiments
PPRI sur ¾ du site
Coût de réhabilitation > 1 000 000 €, hors coûts d’opération
> Abandon

Autres sites investigués (agences immobilières)
Manque de place
> Abandon

ANCIEN CORPS 
DE FERME DE 
L’ASSESSEUR



Le contexte : le site retenu

Sud de La Rochefoucauld : 1,2 km du centre (1 km à vol d’oiseau)

RD 6 : La Rochefoucauld / Montbron

Ch. des Gazillauds : Hameaux / Marillac-le-Franc

Ancienne voie ferrée
Ligonne : affluent de la Tardoire à 400 m / léger surplomb

Corps de ferme ancien et remanié
Prés / quartier pavillonnaire / ZAE



Le contexte : le site retenu

Site acquis : 1,5 ha corps de ferme + ≈ 20 ha de prés 

Corps de ferme non agricole depuis plus de 20 ans

3 bâtiments anciens de 200 m² chacun

Bâtiment principal de 400 m²

2 hangars de 200 et 400 m²

Site plan, ponctué de quelques arbres
Alignement d’arbres en frange Ouest et Nord-Ouest 
protégé par le SPR



2021-2022 : Recherche d’un site près de La Rochefoucauld-en-Angoumois
et des grands axes de circulation

Le contexte : historique

2022 : Acquisition de l’ancien corps de ferme de L’Assesseur
à La Rochefoucauld-en-Angoumois

DECLARATION DE PROJET VALANT MISE EN COMPATIBILITE DU PLUi

Problématiques concernant différents équipements de la petite enfance et de l’enfance sur le territoire

> Volonté de créer le pôle enfance-jeunesse du territoire

2020 : Réflexions engagées avec les élus, les techniciens, l’ATD et le CAUE

pour définir les besoins et le programme

2023 : Recrutement de la Maîtrise d’Œuvre 



L’intérêt général du projet

La procédure est encadrée par
les articles L.153-54 et suivants du code de l’urbanisme

Elle se structure autour de deux sujets  :

La procédure de déclaration de projet

La mise en compatibilité du PLU
 qui en est la conséquence

Le cadre juridique
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Motivation du caractère d’intérêt général du projet

 

- Créer une structure éducative et sociale majeure                          (SOCIAL)

- S’inscrire dans une démarche urbaine vertueuse     (URBANISME ET ENVIRONNEMENT)

- Conforter l’emploi et mutualiser les moyens                            (ECONOMIQUE)

- Le caractère urgent de la mise en compatibilité du PLUI de La Rochefoucauld Porte du 
Périgord                                                                                              (URGENCE)

 



1. Créer une structure éducative et sociale majeure 

Regrouper les 
acteurs et créer 

un site 
atyptique

Améliorer la 
qualité de 
travail du 
personnel

o Emulation pédagogique par le 
regroupement de plusieurs 
structures

o Ancienne ferme et contexte 
agricole / Rapport à l’agriculture et 
à l’environnement

o Création d’une structure

L’environnement placé au cœur 
d’un véritable projet pédagogique 

o Lieu de travail fixe, au sein d’une 
structure destinée à l’accueil 
d’enfants (matériel, locaux, 
conditions d’exercice)

o Conditions de travail dignes
o Isolement / Dynamique (maintien 

de l’offre)

Epanouissement professionnel et prise en 
charge qualitative des besoins de l’enfant

Créer le pôle 
jeunesse-
famille du 
territoire

o Accueil des enfants dans un lieu 
unique et magique (!) + repère, 
identification + capacité adaptée

o Simplification du quotidien des 
parents et des enfants

o Accueil des parents nécessitant un 
soutien spécifique 

Développement optimal de l’enfant
et soutien aux familles

Motivation du caractère d’intérêt général du projet



2. S’inscrire dans une démarche urbaine vertueuse

Motivation du caractère d’intérêt général du projet

Un site ouvert 
sur la 

commune et le 
territoire

Réhabiliter 
un site 
vacant

o Pôle de La Rochefoucauld : 
principal foyer de population / 
d’enfants / d’emploi + épicentre

o Site accessible pour le territoire
o Site accessible depuis le centre / 

les stades / les écoles (maillage 
doux)

Réduire les déplacements polluants

o Faible consommation NAF, besoins 
d’extension et d’artificialisation 
limités

o Logiques environnementales 
préservées

o Réemploi > matériaux, énergie
o Pas de nouvelle vacance

Adopter une attitude sobre

o Une ville-centre à conforter pour 
que le territoire se porte bien (anti- 
« territoire-dortoir »)

o Offre non lisible (disloquée espace 
+ temps) / Structure visible, vivante 
et occupée toute l’année

Un choix de site « gagnant-
gagnant » à destination de tous

Dynamiser 
La 

Rochefoucld 
et le 

territoire



3. Conforter l’emploi et mutualiser les moyens

Motivation du caractère d’intérêt général du projet

Mutualiser les 
moyens

o Mutualisation du matériel et des 
espaces (salle de pause, de motricité, 
sanitaires, vestiaires, aire de 
stationnement…)

o Mutualisation des frais de 
fonctionnement (chauffage)

o Economie / location

Mettre en commun, économiser et 
diversifier

Conforter 
l’emploi

o Perte d’attractivité de la profession / Un 
projet moteur pour les équipes qui 
maintient l’emploi

o Amélioration des conditions de travail, 
voire des conditions d’emploi et de la 
diversité des missions

o Eventuelle création d’emploi en cas 
d’agrandissement de la structure

Aimer et pouvoir travailler



4. Le caractère urgent de la mise en compatibilité du PLUi

Motivation du caractère d’intérêt général du projet

- Maintenir les postes actuels et l’offre d’accueil de la jeunesse sur le 
territoire

- Répondre au manque de capacité d’accueil des enfants

- Eviter la dégradation d’un site vacant important
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Méthode

Base bibliographique, sans relevés de terrain 
spécifiques

FAIBLE ENJEU PRESUPPOSE 
DU SITE

DEJA BATI + SURFACE 
REDUITE + PAS D’EMPRISE 

SUR LES MILIEUX NATURELS

Bureau d’étude acclimaté au territoire (PLUi BT)

Evaluation environnementale proportionnelle à la nature 
et à l’importance du projet et à ses effets attendus sur 

l’environnement

Qualification des enjeux et des niveaux d’impact du 
projet (« dires d’expert » / indicateurs vérifiables)

Une évaluation environnementale décidée en raison 

de zones Natura 2000 à l’échelle du territoire (PLUi mis en 

compatibilité) et dans une démarche maximaliste



Eléments de cadrage environnementaux



Eléments de cadrage environnementaux

Site localisé à distance 
des zones inondables 



Eléments de cadrage environnementaux

Absence de risque 
significatif pour les  

remontées de nappe



Eléments de cadrage environnementaux



Eléments de cadrage environnementaux



Eléments de cadrage environnementaux

Parcelles situées en 
dehors des éléments 

structurants de la trame 
verte et bleue



Eléments de cadrage environnementaux

Corps de ferme ôté du RPG



Eléments de cadrage environnementaux



Eléments de cadrage environnementaux

Enjeu potentiel faune 
dans le bâti qui sera 

rénové  



Eléments de cadrage environnementaux

Risque modéré par rapport au retrait / 
gonflement des argiles

> Prescriptions BRGM

Enjeux chiroptères / avifaune / reptiles :
Prescription création de cavités / nichoirs dans le projet architectural

Ou, a minima,
Destruction hors période sensible (automne à privilégier)

et /ou passage d’un écologue

Absence d’enjeu par rapport au 

captage

Desserte en eau potable : 
satisfaisante

Assainissement des eaux usées : 
collectif et conforme

Défense incendie :
hydrant angle RD 6

Enjeux éventuels par rapport 

au sol karstique

ABSENCE D’ENJEUX SIGNIFICATIFS



Eléments de cadrage environnementaux
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Mise en compatibilité du PLUi : le PLUi en vigueur

1. Un site aujourd’hui classé au sein de différents secteurs Agricoles   

Zone A : zone Agricole
Zone As : zone Agricole 
soumise au SPR
Zone Aps : zone 
Agricole protégée 
soumise au SPR
1,47 ha :
1,1 ha As
0,3 ha Aps
0,06 ha A
Création de 1 100 m² 
supplémentaires 
envisagée



Mise en compatibilité du PLUi : le PLUi en vigueur

2. Une volonté de classement en zone Urbaine   

Evolution du site 
significative
Création DU pôle 
enfance-jeunesse du 
territoire
Projet de gendarmerie 
aux abords immédiats 
du site > continuum 
urbain
Existence d’une zone 
UE, dédiée aux 
équipements publics



Mise en compatibilité du PLUi : le PLUi en vigueur

3. Une zone UEs, dédiée aux équipements et couverte par le SPR, encline à accompagner le projet  

L’étude du règlement 
de la zone UE expose 

des dispositions 
souples en 
matière de bâti. 

Le rapport au 
site existant et 
aux espaces 
extérieurs est pour 

sa part un peu plus 
exigeant, mais il 

décrit surtout une 
démarche et 
n’impose que 

quelques 
prescriptions 
strictes. 

En matière de qualité 
urbaine, 
architecturale, 
environnementale 
et paysagère des 
constructions, des 

principes 
d’intégration sont 
essentiellement mis en 
avant, et parfois combinés à 

de légères 
prescriptions. 

Il en va de même pour les 

clôtures, dont le 
principe de cohérence est 
demandé 

aucune norme 
précise n’est demandée 
pour le 

stationnement 
les règles relatives aux 

caractéristiques des 
accès, des voies et 
aux réseaux sont 

classiques.

UN REGLEMENT UE SOUPLE

Équipements maîtrisés par la collectivité (encadrer les risques, laisser l’évènement se manifester)
Création architecturale à encourager (garde-fou)



Mise en compatibilité du PLUi : le PLUi en vigueur

3. Une zone UEs, dédiée aux équipements et couverte par le SPR, encline à accompagner le projet  

UN SPR GARANT DE LA QUALITE DES OPERATIONS

Des mesures de protection sur le site 
Une réglementation PUb à respecter

Une concertation continue

Site Patrimonial Remarquable de La Rochefoucauld 



Mise en compatibilité du PLUi : le PLUi en vigueur

3. Une zone UEs, dédiée aux équipements et couverte par le SPR, encline à accompagner le projet  



Mise en compatibilité du PLUi : le PLUi en vigueur

FIXER UN CADRE COMMUN A 
LA MAITRISE D’ŒUVRE ET A LA 

COLLECTIVITE

PARTAGER LES PREMICES DU 
PROJET AVEC LA POPULATION 

ET RECCUEILLIR LES 
EVENTUELLES REMARQUES

4. Un accompagnement renforcé par une Orientation d’Aménagement et de Programmation



Mise en compatibilité du PLUi : le PLUi après mise en compatibilité

1. Le règlement graphique (Zonage)



Mise en compatibilité du PLUi : le PLUi après mise en compatibilité

2. Le règlement écrit

SANS OBJET

RENVOI AU REGLEMENT DE LA 
ZONE UEs



Mise en compatibilité du PLUi : le PLUi après mise en compatibilité

3. Les Orientations d’Aménagement et de Programmation (OAP)
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Incidences sur l’environnement et mesures d’accompagnement : méthode

Analyse des enjeux déjà identifiés et des enjeux plus 
globaux (adaptation face au changement climatique)

FORME SIMPLIFIEE

FAIBLE DEGRE D’IMPACT 
NEGATIF A L’ECHELLE DU 

PLUi ET DU SITE
+ SITE DÉJÀ ARTIFICIALISE

Démarche en adéquation avec l’objectif ZAN

Mesures proposées à ce stade : propositions, à acter en 
phase de maîtrise d’œuvre 

Classification des niveaux d’impact du projet

Hypothèse : création de 1 100 m² de surface bâtie au sol 

supplémentaire + aire de stationnement de 100 places



Incidences sur l’environnement et mesures d’accompagnement

1. Analyse des incidences prévisibles de la mise en œuvre de la mise en compatibilité du PLUi



Incidences sur l’environnement et mesures d’accompagnement

1. Analyse des incidences prévisibles de la mise en œuvre de la mise en compatibilité du PLUi

« Ainsi, de manière globale, les impacts sont bien maîtrisés et peu significatifs, notamment car 
le secteur de projet présente des niveaux d’enjeu assez faibles. Ils sont jugés faibles à très 
faibles pour les impacts négatifs et contrebalancés pour certains par des impacts supposés 
positifs (également de niveau faible). »



Incidences sur l’environnement et mesures d’accompagnement

2. Déclinaison des principales mesures de réduction et d’accompagnement 

o Mesure de réduction/accompagnement n°1 : 

Mise en œuvre de la disposition B23 du SAGE Charente : Promouvoir les techniques alternatives pour la gestion des eaux pluviales (sur la base des études 
de projet). 

1. Favoriser les solutions de gestion des EP par épandage sur surfaces végétalisées (noues/prairies) respectant le cycle naturel de l’eau.

2. Optimiser la récupération des eaux de pluie pour la substituer à l’eau potable pour tout usage le permettant (espaces verts, toilettes…)

 
o Mesure d’accompagnement n°2 (regroupement des études à mener en phase avant-projet) : 

1. Vérification du risque mouvement de terrain (études géotechniques) 
2. Confirmation de l’absence de zone humide sur la base des critères de l’arrêté du 23 juin 2008 modifiée
3. Vérification par un écologue la fonctionnalité des bâtis et arbres pour les chiroptères et les oiseaux. 

 
o Mesure de réduction n°2 : 

Réaliser les travaux de préparation de site (broyage, démolition des bâtis, coupe éventuelle d’arbres) en automne ou en hiver pour éviter tout impact sur 
la reproduction de la faune ET après mise en œuvre de la mesure d’accompagnement n°2.

 
o Mesure d’accompagnement n°3 (proposée) : végétalisation à vocation écologique

1. Créer le long du cheminement doux un linéaire de haie champêtre pour renforcer le maillage bocager.

2. Renforcer le maillage bocager à vocation écologique projet par une végétalisation adaptée.

Cette mesure nécessite l’utilisation d’essences locales, déjà présentes sur le secteur, adapté au sol en présence et à l’évolution du climat. Dans l’esprit de 
la mesure, il est visé un non entretien des bosquets ou haies plantés une fois ces derniers bien implantés (arrosage et entretiens nécessaires a minima les 
2 premières années). Les plantations se feront par îlots (bosquets) et en reconstitution d’un maillage bocager où l’on tentera dès que possible de 
constituer des haies multi strates (arbustes, arbres, herbes aux abords) à double rangée de plantation (les haies simple rangée, moins épaisses, sont 
moins fonctionnelles). 



Incidences sur l’environnement et mesures d’accompagnement

2. Déclinaison des principales mesures de réduction et d’accompagnement 

o Mesure d’accompagnement n°4 (proposée) : 

Installer des gîtes à oiseaux et chiroptères, à vocation écologique et pédagogique. Il est 
recommandé de se rapprocher du CEN, de Charente Nature de la LPO ou d’un bureau 
d’étude pour définir les nichoirs les mieux adaptés au site et aux espèces qui le 
fréquentent

Dans l’esprit du site, il est proposé la mise en place de nichoirs à oiseaux et à chauve-
souris (rôle écologique mais également pédagogique). Ces derniers pourront être 
implantés sur les arbres préservés (pendus à des branches ou attachés au tronc), ainsi 
que sur le bâti (façades Est et Sud à privilégier, tout en évitant une exposition plein soleil 
pour la survie des nichées ; nichoirs protégés par les avants toits par exemple avec 
planchette de récupération des fientes). Les nichoirs sont placés à des hauteurs variables 
mais > 2,5 m du sol pour limiter le dérangement et la prédation. En en bois ou en béton, 
ils ciblent les chauve-souris (nichoirs à fente), les oiseaux nichant dans les cavités 
(mésanges, sittelles, pics, chouettes… ; nichoirs à trous), mais également les martinets ou 
les hirondelles par exemple (gîtes de façades). Les nichoirs seront adaptés aux espèces 
ciblées (diamètre du trou, type de nichoirs…). A noter que le retour d’expérience 
montrerait qu’il est plus facile d’attirer des oiseaux nichant dans les trous que les 
hirondelles ou les chauve-souris.

o Mesure de réduction éventuelle n°3 : Prévoir si besoin de nouveaux hydrants si le SDIS le juge utile
 

o Mesure de réduction n°4 (proposée) : Optimiser les commandes et fabrications locales et les matériaux naturels. Prévoir des sources 
d’énergie renouvelable dans le cadre du projet (attention au bilan global si chaudière utilisant le bois : intégrer impérativement l’impact sur 
les milieux forestiers et le potentiel effet négatif sur les puits de carbone).

o Mesure de réduction/accompagnement n°5 (proposée) : Utiliser des matériaux naturels pour les aires de stationnement et des couleurs 
claires et matériaux naturels pour les bâtis
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Juil. 2023 Août 2023 Sept. 2023 Oct. 2023 Nov. 2023 Déc. 2023

COMITE DE 
PILOTAGE

Tableau des 
décisions

Réunion 
Publique

Transmission 
dossier 

mrae
CDPENAF

PPA
Dérogation 

SCoT

Examen 
conjoint

2 mois +

Enquête 
publique

+ Rapport 
du CE

Fév. 2024 - modifications
Mars 2024 - approbation

Retour max 
mrae + 

Dérog SCoT

Jan. 2024 Fév. 2024

Calendrier prévisionnel



Urbanistes                   Environnementalistes

Merci de votre attention
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